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Mi~towa 157 
81-587 Gdynia 

e-mail: konstruktor@data.pl 
ryszardneugebauer@wp.pl 

mob. +48 501223258 

Ekspertyza Rzeczoznawcy Budowlanego 
w sprawie przenikania wody na poziomach -1, 0 

w tym w szczegolnosci w halach garazowych, 
klatkach schodowycb, szybach windowych 
w budynku mieszkalnym wielorodzinnym 

zlokalizowanym w Gdansku, przy ul. Wypoczynkowej 24 

Obiekt: Budynek mieszkalny wielorodzinny 

Lokalizacj a: 

Zlecaj~cy: 

ul. Wypoczynkowa 24, 80-341 Gdansk, 
woj. Pomorskie 

Wspolnota Mieszkaniowa ,,Neptun Park II" 
przy ul. Wypoczynkowej 18, 22, 22a, 24, 32, 
32A, 80-341 Gdansk 

Rzeczoznawca: Ryszard Neugebauer ... .. . . ..... .. .. . . . ..... . ... . 
inzynier budownictwa l'ldowego 
Rzeczoznawca Konstruktor 
Poz. CRRB 25/06/R/C 
Upr. bud. nr. ZGP-Ill-630/301/79 

Gdynia, sierpien 2018 
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inz. Ryszard Neugebauer 
Rzeczoznawca Konstruktor 

tel. +48 501 223 258, +48 58 6692273 
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Ekspertyza Rzeczoznawcy Budowlanego 
w sprawie przenikania wody na poziomach -1, 0 
w tym w szczeg61nosci w halach garazowych, 

klatkach schodowych, szybach windowych 
w budynku mieszkalnym wielorodzinnym 

zlokalizowanym w Gdansku, przy ul. Wypoczynkowej 24 

Spis zawartosci 

1. Podstawy wykonania Ekspertyzy 

2. Cel wykonania Ekspertyzy 

3. Skr6cony opis obiektu 

4. Ogl~dziny i odkrywki 

5. Analiza dokumentacji projektowej 

6. Wnioski i wyjasnienia 

7. Zalecenia odnosnie usuni~cia wady 

B. Zastrzezenia i uwagi 

1. Podstawy wykonania Ekspertyzy 

Niniejszct Ekspertyz~ wykonano w oparciu o nii:ej wyszczeg61nione podstawy: 

1.1. Umowa z Wsp61notci. Mieszkaniowei Neptun Park II, Gdansk, ul. Wypoczynkowa 

18.22,22a,24,32,32A 

1.2. Odkrywka i ogl~dziny obiektu dokonane osobiscie przez Rzeczoznawc~ 

dnia 26.06.2018 r. 

1.3. Ustawa Prawo Budowlane z dnia 07 lipca 1994 wraz z p6zn. zm., w tekscie 

zwana Ustawct 

1.4. Dokumentacja projektowa archiwalna obiektu udost~pniona przez Zlecajcicci 

Dokumenty z powyzszego zakresu w miar~ potrzeby sci przywoJane 

w ponizszym tekscie w [nawiasach kwadratowych] z podaniem numeru pozycji. 
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inz. Ryszard Neugebauer 
Rzeczoznawca Konstruktor 

tel. +48 501 223 258, +48 58 6692273 
e-mail: konstruktor@data.pL ryszardneugebauer@wp.pl 

2. Cel wykonania Ekspertyzy 

Zlecajcicy zlecil wykonanie niniejszej Ekspertyzy, poniewaz podczas 

u:Zytkowania obiektu stwierdzil jego wad~. polegajqCq na przenikaniu wody do 

wn~trza budynku w r6i:nych miejscach na kondygnacji podziemnej (zwanej w tekscie 

kondygnacjci -1) i na parterze (zwanym w tekscie kondygnacjci 0). Zleceniodawca nie 

moi:e zaakceptowac istnienia tej wady, poniewai: woda, przedostajcica si~ przez 

sciany budynku, powoduje zawilgocenie i nast~pnie uszkodzenia element6w 

wewn~trznych budynku - scian, tynk6w, posadzek. Niezalei:nie od tego, nast~puje 

skaienie biologiczne wn~trza budynku wskutek oddzialywania mikroorganizm6w, 

rozwijajqcych si~ w zawilgoconych miejscach, co ma niekorzystny wptyw zar6wno na 

zdrowie mieszkaric6w, jaki na trwafosc i estetyk~ element6w budynku. 

W tej sytuacji Wsp61nota zlecila wykonanie niniejszej Ekspertyzy, oczekujqc 

uzyskania odpowiedzi w nast~pujijcych kwestiach: 

• Jaki jest pow6d przenikania wody do wn~trza budynku 

• W jaki spos6b mozna usunqc powyi:szq wad~ 

Ekspertyza wyjasnia powyisze kwestie. 

3. Skr6cony opis obiektu 

Budynek numer 24 jest budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym o dw6ch do 

trzech kondygnacjach mieszkalnych nadziemnych, poddaszu nieui:ytkowym i petnym 

podpiwniczeniu. Budynek posiada dach spadzisty kryty dach6wkq. W cz~sci 

podziemnej, opr6cz pomieszczeri piwnicznych. znajduje si~ garai:, kt6rego obrys 

wychodzi poza cz~sc nadziemnq budynku. Garaz i piwnice posadowione set na plycie 

fundamentowej o grubosci konstrukcyjnej 500 mm. Budynek posiada konstrukcj~ 

mieszanct_, zasadnicze elementy konstrukcyjne, takie jak fundamenty, stropy, klatki 

SChodowe i Sciany piwniczne wykonane Sq Z i:elbetU, sciany wyi:szych kondygnacji 

wykonano jako murowane. 
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Rzeczoznawca Konstruktor 

4. Ogl~dziny i odkrywki 

tel. +48 501 223 258, +48 58 6692273 
e-mail. konstruktor@data.pt rvszardneugebauer@wp pl 

W celu stwierdzenia przyczyn przeciek6w wody do wnEi!trza budynku 

dokonano odkrywki po zewn~trznej stronie sciany piwnicznej w poblii:u miejsca, 

gdzie obserwowano ad dawna przecieki wody. Po usuni~ciu gruntu stwierdzono: 

1. Grubosc izolacji termicznej na scianie piwnicznej wynosi 50 mm 

2. Warstwa izolacji koriczy si~ okofo 1,25 m ponizej izolacji sciany 

zewn~trznej parteru 

3. Pomi~dzy izolacjq termicznq parteru i piwnicy istnieje szczelina 

o szerokosci do 10 mm 

4. lzolacja, majqca chronic sciany piwnicy przed wilgociq, jest niecictgla, 

sq miejsca nie pokryte izolacjct 

5. Warstwa izolacji jw. ma znikomct wytrzymalosc mechanicznq, moi:na jq 

zdrapac paznokciem 

6. Grubosc warstwy izolacji jw. jest mala, nie ma ona charakteru powloki 

7. Na dnie wykopu gromadzi si~ woda gruntowa (podczas prowadzenia 

robot odkrywkowych opady deszczu nie wyst~powaly). 

Skan 1. Lokalizacja odkrywki (ir6dlo: https /twww google pl/maps/place/Wvpoczynkowa+24} 
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Fot. 1. Miejsce wykonania odkrywki 
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Fot. 2. Zasi~g izolacji termicznej 
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Fot. 3. Szczelina pomi~dzy pfytami izolacji termicznej 

Fot. 4. Brak ciClgfosci warstwy hydroizolacji na scianie piwnicznej 

17-54 Neptun Park II bud. 24 kond 0 strona 5 z 12 
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tel. +48 501 223 258, +48 58 6692273 
e-mail. konstruktor@data.pl. ryszardneuqebauer@wp.pl 

' 

Fat. 5. Skutki oddzialywania wilgoci na sciany wewn~trzne budynku 

-
r _ .. _. 

Fat. 6. Jw., inne miejsce 
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Fot. 7. Woda na dnie wykopu 

5. Analiza dokumentacji projektowej 

W celu wskazania przyczyn wyst~powania przeciek6w wody do wn~trza 

budynku dokonano analizy dost~pnej archiwalnej dokumentacji projektowej 

i por6wnano rozwi(\zania projektowane ze stwierdzonymi podczas dokonywania 

odkrywki. 

Stwierdzono, ze: 

1. Zaprojektowano izolacjq termicznct sciany kondygnacji -1 na calej jej 

wysokosci, to znaczy od zakoriczenia izolacji sciany parteru do g6rnej 

powierzchni lawy fundamentowej, o grubosci BO mm 

2. Zaprojektowano izolacj~ przeciwwilgociow(\ powlokowct na calej 

wysokosci sciany kondygnacji -1 , chronionq warstwq izolacji termicznej 

3. Nie zaprojektowano zadnej hydroizolacji plyty fundamentowej pod 

budynkiem 

4. Nie zaprojektowano zadnego zabezpieczenia przeciw przenikaniu wody 

do wn~trza budynku przez przerw~ technologicznct pomi~dzy scianct 

kondygnacji -1, a plytq fundamentow(\ budynku 
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. . inz. Ryszard Neugebauer tel +48 501 223 258, +48 58 6692273 
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5. Opisano material konstrukcyjny sciany zewn~trznej kondygnacji -1 oraz 

ptyty fundamentowej jako ni:elbet wodoszczelny" 

I d:...=.... 

.3 

Skan 2. Fragment rys. 24AKP033-, okreslajqcy spos6b wykonania przegr6d 

zewn~trznych (sciany piwnicznej i ptyty fundamentowej) 

Skan 3. Jw., fragment w powi~kszeniu 
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. . inz. Ryszard Neugebauer 
Rzeczoznawca Konstruktor 

tel. +48 501 223 258, +48 58 6692273 
e-mail. konstruktor@data.pl. ryszardneugebauer@wp.pl 

191 -POLISTYREN EKSTRUDOWANY -8cm 
~I -IZOLACJA POWtOKOWA Z MASY BITUMICZNEJ 

-SCIANA Z ZELBTU WODOSZCZELNEGO -20cm 
-MASA SZPACHLOWA DO BETONU -0.5cm 

Skan 4. Jw., opis warstw sciany piwnicy 

DJ -SYSTEMOWA WYLEWKA GARAZ?WA ZE SPADKIEM 1% 
-Pt YTA FUNDAMENTOWA Z ZELBETU 

WODOSZCZELNEGO -50cm 
-CHUDY SETON -10cm 

Skan 5. Jw., plyty fundamentowej 

6. Wnioski i wyjasnienia 

Budynek w zakresie izolacji wykonano niezgodnie z Projektem. Nie wykonano 

izolacji termicznej sciany kondygnacji -1 na cafej wysokosci, lecz jedynie na 

wysokosc 1,25 mod kraw~dzi izolacji sciany ZeWnEi!trznej parteru. Grubosc tej 

cz~sciowej izolacji wynosi 50 mm, zamiast projektowanych 80 mm. Nie wykonano 

projektowanej izolacji powlokowej z masy bitumicznej sciany kondygnacji -1, lecz 

jedynie pokryto ict emulsjct. 

Budynek znajduje si~ w miejscu o wysokim poziomie wody gruntowej, co 

potwierdzila obserwacja dna wykopu, na kt6rym w kr6tkim czasie po wykopaniu 

zebrafa siEi! woda gruntowa. Budynek zlokalizowany w takich warunkach gruntowych 

wymaga zastosowania skutecznej izolacji przeciwwodnej. lzolacja ta musi bye 

wykonana na wszystkich powierzchniach, kt6re podczas uZytkowania budynku bEi!dct 

mialy bezposredni kontakt z wodct gruntowq. Z uwagi na fakt, ze cisnienie wody 

maze oddzialywac na powierzchniEi! przegrody budynku (sciany, bqdi: pfyty 

fundamentowej) w dlugim okresie czasu, a w niekt6rych miejscach przez caly okres 

istnienia budynku, konieczne jest zastosowanie izolacji przeciwwodnej. W tych 

warunkach zastosowanie izolacji przeciwwilgociowej nie da trwalego efektu. 
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Wskazac nalefy pewnci niekonsekwencj~ rozwiqzania projektowego. Jesli 

Projektant uwazat material, kt6ry okreslit jako nbeton wodoszczelny" za 

r6wnoznaczny ze skutecznq izolacjq przeciwwodnq, a zatem uznawat, ze pomimo 

staJego wyst~powania wody pod pewnym cisnieniem po jednej stronie przegrody 

(sciany betdz ptyty fundamentowej) woda ta nigdy, przez caty okres uzytkowania 

budynku, nie przedostanie si~ do wn~trza budynku, stosowanie izolacji powtokowej 

na zewn~trznej stronie sciany kondygnacji -1 nie ma uzasadnienia. Jesli natomiast 

Projektant uznat tak zwany ,.beton wodoszczelny" za material nie stanowicicy 

skutecznej i catkowitej izolacji przeciwwodnej, to zastosowana przez niego izolacja 

przeciwwilgociowa na scianie zewn~trznej kondygnacji -1 jest malo skuteczna. 

Ponadto w takiej sytuacji zaprojektowano calkowity brak izolacji, zar6wno 

przeciwwodnej, jak i przeciwwilgociowej, ptyty fundamentowej, a tak:Ze 

mikroszczeliny powstatej wskutek przerwy technologicznej w betonowaniu pomi~dzy 

dolnq powierzchnici sciany zewn~trznej kondygnacji -1, a g6rnq powierzchnici ptyty 

fundamentowej. 

Wskutek zbiegu powyzszych okolicznosci obecna sytuacja jest taka, ze 

budynek pozbawiony wtasciwej hydroizolacji przegr6d zewn(i!trznych na poziomie 

gruntu i ponizej, zostat posadowiony w gruncie, w kt6rym istnieje wysoki poziom 

wody gruntowej. Wywierajqc stale cisnienie na powierzchnift! zewn~trznci przegr6d 

budynku, woda po uplywie okreslonego czasu pojawia si~ po wewn~trznej stronie 

tych przegr6d, gdzie powoduje zacieki, zawilgocenia i opisane powyzej zniszczenia. 

Zjawisko to ma charakter lokalny i nie wystfi!puje w catym budynku, lecz jedynie 

w niekt6rych miejscach. Dzieje sift! tak dlatego, i:e cisnienie wody gruntowej, 

wywierane na przegrody budynku, nie w kai:dym miejscu wystfi!puje i nie wsz~dzie 

tam, gdzie wyst~puje, jest jednakowe. 

Poniewai: do konstrukcji zelbetowych zastosowano beton o zmniejszonych 

srednicach por6w (tzw. wodoszczelny}, to prfi!dkosc penetracji wody przez te 

przegrody jest znacznie zmniejszona. To sprawia, ze czas, kt6ry musi minqc od 

wystcipienia cisnienia wody na przegrodfi!, do czasu, kiedy pojawi Sifi! ona po jej 

drugiej stronie, jest dtuzszy, nii: dla betonu 0 przeci~tnej srednicy por6w. 

Zmniejszenie srednicy por6w jest charakterystycznq cechq tak zwanego betonu 

hydrotechnicznego, powszechnie, choc blfi!dnie, uwai:anego za skutecznq izolacj~ 

przeciwwodnq. Fizyka tego materiatu sprawia, ze taki beton w rzeczywistosci nie jest 

wodoszczelny, przenikanie wody przez niego nast~puje, jakkolwiek prfi!dkosc 
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inz. Ryszard Neugebauer tel. +48 501 223 258, +48 58 6692273 
Rzeczoznawca Konstruktor e-mail:konstruktor@data.pl. rvszardneugebauer@wp.pl 

przesuwania si~ wody wewnqtrz bryfy betonowej jest relatywnie niska. Za to, wskutek 

zmniejszenia przeci~tnej srednicy por6w, przy r6wnoczesnym zachowaniu 

pozostafych wsp6Jczynnik6w fizycznych (g~stosc wody, przyspieszenie grawitacyjne, 

adhezja) w normalnych wielkosciach, zwi~ksza si~ wysokosc kapilarnego 

podciqgania. Oznacza to, i:e po upfywie pewnego czasu, potrzebnego na 

przenikni~cie wody przez przegrod~. zasi~g zawilgocenia b~dzie wi~kszy, niz bylby, 

gdyby zastosowano zwykly beton, a samo zawilgocenie b~dzie mialo charakter 

trwaly. Zjawisko wyst~powania wilgoci w takich miejscach zaniknie po ustqpieniu 

naporu wody gruntowej na przegrod~. 

7. Zalecenia odnosnie usuni~cia wady 

Niekontrolowane przecieki wody z przestrzeni gruntowej do wn~trza budynku 

majq charakter wad istotnych nietrwalych, tzn. podlegajq usuni~ciu niezaleznie od 

koszt6w z tym zwictzanych, poniewaz ich istnienie nie maze zostac zaakceptowane. 

W opisanych okolicznosciach pozostajq dwie technicznie uzasadnione moi:liwosci: 

1. Wykonanie skutecznej izolacji scian podziemia i plyty fundamentowej 

2. Usuni~cie wody z gruntu otaczajqcego budynek w takim stopniu, aby nie 

mogla ona wywierac stalego cisnienia hydrostatycznego na zaden element 

budynku 

Oczywiscie, mozliwa jest r6wniei: dowolna kombinacja powyi:szych rozwiqzan. 

Skutecznosc usuni~cia wady zalei:y od opracowania racjonalnego projektu i jego 

naleZytej realizacji. 

8. Zastrzezenia i uwagi 

8. 1. Niniejszq Ekspertyz~ przekazano Zleceniodawcy w trzech 

egzemplarzach. Zleceniodawcy przysluguje prawo kopiowania 

Ekspertyzy w cz~sci lub w calosci w dowolnej ilosci egzemplarzy, 

jednak ani za zawartosc i tresc kopii, ani za skutki ich uZycia Auter nie 

odpowiada. 
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8.2. Ekspertyza dotyczy wyfqcznie tych zagadnien, kt6re zostafy w nim 

om6wione i ani bezposrednio, ani poprzez domniemanie nie odnosi si~ 

do jakichkolwiek innych zagadnieri; w szczeg61nosci nie oznacza 

zgody, zatwierdzenia czy jakiejkolwiek innej formy akceptacji 

Rzeczoznawcy dla nie om6wionych w Ekspertyzie element6w budynku. 

8.3. Wszystkie zamieszczone w Ekspertyzie fotografie zostafy wykonane 

przez Rzeczoznawc~ osobiscie podczas ogl~dzin. Nie stanowict one 

inwentaryzacji wszystkich uszkodzeri, lecz sluzct jedynie dla lepszego 

zobrazowania opisywanych cech budynku. 

Rys ard Neugebauer 
lnzynier Budownictwa Lqdowego 
Rzeczoznawca Konstruktor 
Czfonek POllB http://www.piib.org.pl 
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GLOWNY INSPEKTOR 
NADZORUBUDOWLANEGO 

DIR/INN/601 /391:1/06 

Warszawa, 2006-05-.e r 

DECYZJA 

Na podst.1wic art. 88a ust. 1 pkt 3 lit. b ustawy 2 dnfa 7 lipca 1994 r. P.rnwo budowlanc (tckst 
jcdnolity Dz. U. z 2003 r. Nr 207, poz. 2016 z p6:Zn. zm.) ornz art. 104 § 1 i § 2 ustnwy z dnia 14 cze.rwca 
1960 r. Ko<lcks post~powania administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2000 .r. Nr 98, poz.1071 z poin. zm.), 

RYSZARD NEUGEBAUER 
iniyoicr budownictwa l~dowcgo 

ustanowiony na mocy decyzji 

wydanej przez Krajowq_ Komisj~ Kwalifikacyjn~ Polskiej lzby Inzynier6w Budownictwa 

w dniu 04 kwietnia 2006 r. znak KK-0056-0002/06, Nr RZE/X/21/06 
Rzeczoznawc:\. Budowlanym 

w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej 

obejmuj~cej projektowamc 

w zakresie budynk6w oraz innych budowli, 

z wyl:tczenicm hnii, w~zl6w i stagi kolejowych, dr6g oraz lotniskowych dr6g startowych 

i manipulacyjnych, most6w, budowli hydrotechnicznych i melioracji wodnych 

zostat wpisany 
DO CENTRALNEGO REJESTRU RZECZOZNAWC6W BUDOWLANYCH 

pod pozycj~ 25/06/R/C 

Dccr21n ninicjsza jnko uwzgl,.dniaj:\.ca w calosci z:tdamn strony, zgodnic z art 107 § 4 Kpa me 
wymaga uz:is:idnicnia. 

N1111cjsza dccyzja jest ostatcczna. \Y/ zwi:i.zku z po\V}'Zszym, w opnrciu o art. 12 ust. 7 ust:iwy 
Prawo budowlnnc srnnowi podstmv~ do wykonywania samodziclnych funkcji tcchnicznych 
w budowmctwic. 

Strona moze w terminie 14 dni od daty dor~czenia dccyzji wystl\pic na podsmwic art. 127 § 3 
Kpa ornz stosownic do uchwnly Nao;elncgo S:i_du Admirustrncyjnego z dni:i 9.12.199~r., sygn. akt 
OPS 4/96 z wnioskicm o ponownc rozpatrzcnic sprnwy. 

lr7. •mu · . 
1.Pnn Rysz:irtl Ncugcb;iucr 

ul. 1\U(:tOW:t 157 
81-587 Gdyn1a 

2.Polsk:i Izb:i Tnzrmcrow Budowmctw-a 
3 :1:1 (A~ffi} 
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